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PERENCANAAN INVESTASI PEMBANGUNAN PERUMAHAN DI DESA PILANGSARI 
KECAMATAN NGRAMPAL KABUPATEN SRAGEN 
 
Abstrak 
Banyaknya perkembangan dalam pembangunan perumahan/rumah hunian di Daerah Kabupaten 
Sragen. Khususnya kecamatan Ngrampal, Kelurahan Pilangsari. Hal ini ditimbulkan dari salah 
satu faktor ekonomi. Investasi properti memberikan peran penting dalam perkembangan 
ekonomi. Penelitian ini dilakukan di Wilayah Ngrampal pada lahan kosong sebagai obyek 
penelitian dengan luas lahan 3685 m2. Penelitian ini membahas bagaimana layak atau tidaknya 
berinventasi di bidang properti. Serta mengkaji macam-macam biaya dalam proyek properti. 
Dalam penelitian ini menggunakan 4 tahapan pengerjaan, tahap 1 adalah penyebaran kuesioner 
dan pengumpulan data, selanjutnya tahap 2 yaitu pengolahan data yang sudah terkumpul diolah 
menggunakan aplikasi SPSS yang, kemudian tahap 3 membahas penentuan rencana investasi dan 
analisa kelayakan ekonomi yang meliputi perhitungan payback period (PP), return of investment 
(ROI), net present value (NPV), internal rate of return (IRR), break event point (BEP), indeks 
profitabilitas (IP), dan benefit cost ratio (BCR). Setelah itu di tahap 4 yaitu memberikan 
kesimpulan yang diperoleh nilai PP dalam pengembalian investasi dalam aliran kas tetap 
didapatkan nilai 22 bulan 23 hari, sedangkan pengembalian investasi aliran kas tak tetap didapat 
nilai 23 bulan 10 hari. ROI sebelum pajak bernilai 4,39% per bulan = 52,67 % per tahun, nilai 
ROI sesudah pajak bernilai 3,95 % per bulan atau 47,40% per tahun. NPV bernilai positif Rp 
549.951.150,80; IRR = 14,17 % > suku bunga 10 %; BCR = 1,037 > 1, setelah itu IP = 1,037 > 
1, serta BEP tercapai 19 unit rumah. Dengan demikian bisa diketahui, melalui berbagai tahapan 
tersebut perencanaan investasi pembangunan perumahan di Desa Pilangsari, Kecamatan 
Ngrampal, Kabupaten Sragen bisa terlaksanakan. 
Kata Kunci: perumahan, investasi, analisa ekonomi. 
 
Abstract 
The counstruction of housing has grown very much rapidly in Sragen Regency. Especially in the 
Pilangsari Village, Ngrampal Region. This also caused by one of the factor economic.Invest the 
property of giving an important for economic growth. The study is done in the Region of 
Ngrampal in a vacant land as an object research have broad 3685 m2. This research discuss how 
to determine whether or not investing in property. In this research with 4 the stage, the first phase 
do the spread of the questionnaire and data collection, next in stage 2 process data who has been 
collected to processed using SPSS application, then stage 3 discuss the determination of 
investment plan and do analysis of economic feasibility which includes a method of calculation 
payback period (PP), return of investment (ROI), net present value (NPV), internal rate of return 
(IRR), break event point (BEP), indeks profitability (IP), benefit cost ratio (BCR). And the final 
stage is looking for conclusions obtained PP value in return on investment in fixed cash flow 
values obtained 22 month 23 days, while the return on investment cash flow was still obtained 
value of 23 months and 10 days. ROI before taxes worth 4,39% per month = 52,67 % per year, 
ROI after tax value worth 3,95 % per month or 47,40% per year. NPV is positive RP 
549.951.150,80; IRR = 14,17% > interest rate of 10%; BCR = 1,037 > 1, the IP = 1,037 > 1, and 
BEP reached 19 units housing. Thus capable of being known, through various planning phase of 
the development of a housing complex investment in the Pilangsari Village, Ngrampal Area, 
Sragen Regency can be implemented. 
Keywords: housing, investment, economic analysis. 
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1. PENDAHULUAN 
1.1 Latar belakang  
Kebutuhan primer sekarang seperti rumah penduduk dari waktu ke waktu semakin mengalami 
peningkatan. Khususnya di Desa Pilangsari, Kecamatan Ngrampal, Kabupaten Sragen. Salah 
satunya adalah kebutuhan berupa rumah hunian yang layak serta nyaman. Perekonomian 
masyarakat saat ini memiliki tingkatan berbeda-beda. Hal ini menuntut pemerintah untuk 
menyediakan perumahan yang terjangkau, bagi masyarakat berekonomi menengah ke bawah. 
Pembangunan properti perumahan ini membuka peluang bisnis perumahan bagi pengembang 
dalam memenuhi kebutuhan bagi masyarakat. Bisnis investasi sudah menjalar diseluruh kota di 
negara ini. Investasi properti yang dilakukan masayarakat di era sekarang ini khususnya bagi 
seorang pengembang guna menjaga kelancaran ekonomi.  
 Maka dari itu para developer (pengembang) mulai melakukan perannya serta menyusun 
strategi untuk memulai bisnis investasinya. Pengambilan keputusan didirikannya perumahan di 
wilayah Desa Pilangsari, Kecamatan Ngrampal, Kabupaten Sragen akan menyeimbangkan serta 
menjaga perokonomian masyarakat dalam kebutuhan propertinya. Dimulai dari melakukan studi 
kelayakan, perencanaan gambar, perencanaan anggaran biaya serta pasar bisnis yang dituju 
merupakan langkah-langkah utama agar perencanaan investasi pembangunan properti tersebut 
tercapai. 
1.2 Rumusan Masalah 
Berdasarkan pembahasan latar belakang sebelumnya akan menimbulkan permasalahan penting 
yang akan menjadi sebuah rumusan masalah, antara lain: 
a. Berapa besar permintaan akan rumah di Desa Pilangsari, Kecamatan Ngrampal, Kabupaten 
Sragen? 
b. Berapakah total rencana investasi pembangunan perumahan di Desa Pilangsari, Kecamatan 
Ngrampal, Kabupaten Sragen? 
c. Apakah layak atau tidak didirikannya rencana investasi pembangunan perumahan di Desa 
Pilangsari, Kecamatan Ngrampal, Kabupaten Sragen ditinjau dari analisis ekonomi?  
1.3 Tujuan Penelitian 
Sesuai dengan uraian latar belakang sebelumnya, maka dari tujuan dari penelitian ini adalah: 
a. Mengetahui kebutuhan akan rumah yang diharapkan masyarakat, khususnya di Desa 
Pilangsari, Kecamatan Ngrampal, Kabupaten Sragen. 
b. Mengetahui besarnya biaya dan lamanya investasi yang dibutuhkan. 
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c. Mengetahui layak atau tidaknya rencana pembangunan perumahan di Desa Pilangsari, 
Kecamatan Ngrampal, Kabupaten Sragen ditinjau dari analisis ekonomi. 
 
2. METODE 
Metode yang digunakan dalam  pelaksanaan penelitian ini adalah penyebaran kuesioner kepada 
kalangan Pegawai Negeri Sipil (PNS) serta masyarakat sekitar Kecamatan Ngrampal. 
Sebelumnya data dari kuesioner akan diolah ke aplikasi SPSS untuk diuji. Guna mencari uji 
kecukupan data, uji validitas dan reabilitas serta uji korelasi. Data-data tersebut akan menjadi 
acuan dalam perhitungan Rencana Anggaran Biaya (RAB). Setelah itu dilakukan analisa 
kelayakan ekonomi yang meliputi payback period, return of investment, net present value, 
internal rate of return, indeks profitabilitas, benefit cost ratio, dan break even point. 
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3. HASIL DAN PEMBAHASAN 
3.1 HASIL PENGOLAHAN DATA SPSS 
3.1.1 Uji Kecukupan Data 
Berdasarkan hasil dari rekap data responden yang dihasilkan dari sebaran kuesioner, dilakukan 
uji kecupukan data dengan tujuan untuk mengetahui apakah 100 data yang diambil sudah 
memenuhi syarat pemenuhan sampel atau tidak. Berikut adalah hasil dari uji kecukupan data: 
N’ =  ∑ 	
(∑ 	)
∑ 	 

 , N ≥ N’        (1) 
Data Primer (SNI), Data Luas Lahan (sertifikat), 
Data Sekunder (Data Kependudukan (BPS) & 
Perkembangan Wilayah (DPU) 
Mulai 
1. TYPE 36 
2. TYPE 45 
3. TYPE 54 
4. TYPE 70 
Fasilitas : 
1. Pos Satpam 
2. Taman 
3. Pagar Keliling 
4. Drainase 
5. Jalan 
OH (Over Head) 
1. Izin Pasang Listrik 
2. Izin Pasang PDAM 
3. IMB dan lain-lain. 
Total Investasi 
Kajian Ekonomi : 
1. Payback Period (PP) 
2. Return On Investment (ROI) 
3. Net Present Value (NPV) 
4. Internal Rate of Return (IRR) 
5. Indeks Profitabilitas (IP) 
6. Benefit Cost Ratio (BCR) 
7. Break Even Point (BEP) 
Selesai 
Kuesioner (SPSS) 
Kebutuhan Rumah 
Layak 
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Keterangan : 
N’ = Jumlah Pengamatan yang diperlukan 
k = Tingkat kepercayaan (k = 2, 1-α = 95%) 
s = Tingkat ketelitian (5%) 
N = Jumlah data yang didapat 
Xi = Data Pengamatan. 
Data dikatakan cukup jika N ≥ N’ 
Berdasarkan hasil uji kecukupan data, didapatkan hasil N’ sebesar 92,4012. Hal tersebut 
membuktikan bahwa data yang diperoleh dari sebaran kuesioner dikatakan cukup karena N ≥ 
N’. 
3.1.2 Uji Validitas dan Reabilitas Data 
Uji validitas bertujuan untuk mengetahui apakah dari 6 item yang diuji dalam kuesioner valid 
atau tidak. Software yang digunakan dalam pengujian ini adalah SPSS v. 16 dengan Α = 0,05; 
N= 100 ; rtabel = 0,195. Data dapat dikatakan valid jika nilai r kalkulasi ≥ r table. Berikut adalah 
hasil dari pengolahan data menggunakan software SPSS: 
Tabel 1. Hasil Uji Validitas  
Kansei Word 
Corrected Item-
Total Correlation 
Keterangan 
Lama Menetap 0.695 Valid 
Jumlah Penghuni 0.694 Valid 
Pekerjaan 0.605 Valid 
Gaji 0.625 Valid 
Angsuran 0.543 Valid 
Tipe Rumah 0.644 Valid 
Hasil dari tabel uji validitas bahwa dari 6 item yang ada dapat dinyatakan valid, sebab nilai 
rkalkulasi > 0,195 .Kemudian pada 6 item yang dinyatakan valid akan melalu uji realibilitas alpha 
cronbach’s.  
 Dari uji sebelumnya didapatkan bahwa variabel yang digunakan telah dinyatakan valid, 
maka langkah selanjtunya ialah melakukan uji realibilitas dengan menggunakan software SPSS 
dengan Α = 0,05; N = 100 ; rtabel = 0,195. Nilai ralpha  dapat dilihat dari kolom cronbach’s aplha. 
Berdasarkan hasil uji realibilitas dengan software SPSS didapatkan hasil ralpha  > rtabel dengan 
nilai 0,690 > 0,195 maka data dinyatakan Reliable. Berikut adalah tabel hasil uji realibilitas: 
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Tabel 2. Hasil Uji Reliabilitas 
Reliability Statistics 
Cronbach’s 
Alpha N of Items 
0.690 6 
 
3.1.3 Uji Korelasi 
Berdasarkan 5 variabel yang didapatkan, dilakukan uji korelasi guna mengetahui pengaruh tiap 
variabel terhadap pemilihan tipe rumah. Uji yang dilakukan dengan  menggunakan software 
SPSS dengan Α = 0,05; N=100 ; rtabel = 0,195. Berikut adalah hipotesis dan hasil Uji Korelasi 
dengan menggunakan software SPSS: 
Hipotesis : 
H0 : Terdapat hubungan tiap variable terhadap pemilihan tipe rumah 
H1 : Tidak terdapat hubungan tiap variabel terhadap pemilihan tipe rumah 
Tingkat signifikansi : 
A = 0.05, N = 100; rtabel = 0.195 
Area Kritis : 
H0 Diterima, jika r kalkulasi ≥ r table  
H0 Ditolak, jika r kalkulasi < r table 
Atau 
H0 Diterima, jika nilai signifikansi < 0.05  
H0 Ditolak, jika nilai signifikansi > 0.05 
Tabel 3. Hasil Uji Korelasi 
Correlations 
  TipeRumah 
Lama Menetap Pearson Correlation 0.247 
Sig. (2-tailed) 0.013 
N 100 
Jumlah 
Penghuni 
Pearson Correlation 0.297 
Sig. (2-tailed) 0.003 
N 100 
Pekerjaan Pearson Correlation 0.263 
Sig. (2-tailed) 0.008 
N 100 
Gaji Pearson Correlation 0.324 
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Sig. (2-tailed) 0.001 
N 100 
Angsuran Pearson Correlation 0.203 
Sig. (2-tailed) 0.043 
N 100 
Berdasarkan hipotesis dan hasil di atas dapat disimpulkan bahwa variabel-variabel terkait 
memeliki pengaruh yang signifikan terhadap pemilihan tipe rumah. Hal tersebut ditunjukan 
dengan nilai Pearson correlation ≥ r tabel sebesar 0,195 dan nilai signifikansi < 0,05. 
3.2 Perencanaan Jumlah Rumah 
Dari hasil pengolahan data di atas dan dikarenakan keterbatasan lahan yang tersedia, maka 
dapat direncanakan master plan perumahan dengan jumlah rumah 26 unit, dengan rincian 
sebagai berikut: 
Tabel 4. Rencana Pembangunan Perumahan 
No. Tipe Rumah Jumlah 
1 Tipe 36/36 4 unit 
2 Tipe 45/73 8 unit 
3 Tipe 54/80 4 unit 
4 Tipe 54/120 2 unit 
5 Tipe 70/100 6 unit 
6 Tipe 70/116 2 unit 
total 26 unit 
 
3.2.1 Menghitung Rencana Anggaran Biaya (RAB) 
Dari hasil perhitungan rencana anggaran biaya konstruksi tiap tipe rumah, didapatkan hasil 
seperti berikut: 
Tabel 5. Rencana Anggaran Biaya 
No Tipe Rumah Biaya Konstruksi 
1 Tipe 36 Rp      234.493.000,00 
2 Tipe 45 Rp      262.531.000,00 
3 Tipe 54 Rp      347.127.000,00 
4 Tipe 70 Rp      362.442.000,00 
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3.2.2 Rekapitulasi Biaya Total Proyek 
Rekapitulasi biaya total proyek meliputi biaya persiapan, biaya pelaksanaan, biaya 
pembangunan fasilitas umum, biaya konstruksi rumah serta biaya oprasional yang tertera pada 
tabel berikut: 
Tabel 7. Rekapitulasi Biaya Total Proyek 
No Uraian  Volume  Satuan  Harga Satuan   Sub Jumlah  
1 2 4 5 6 7 = 4 x 6 
A  BIAYA PERSIAPAN          
1  Pembelian Lahan  3685 m2 Rp         700.000,00 Rp  2.579.500.000,00 
2  Biaya Notaris & Pajak  1 Ls Rp    30.000.000,00 Rp       30.000.000,00 
3  Biaya Pecah Kapling & Sertifikat      Rp      4.073.560,00 Rp         4.073.560,00 
5  Biaya Perencanaan  3685 m2 Rp           15.000,00 Rp       55.275.000,00 
7  Biaya Advertensi (Reklame)  4 m2 Rp         500.000,00 Rp         2.000.000,00 
8  AMDAL  1 Ls Rp    20.000.000,00 Rp       20.000.000,00 
9  Cut & Fill  921 m3 Rp           55.000,00 Rp       50.668.750,00 
B  BIAYA FASILITAS      
  
1  Pekerjaan Pos Satpam (11 m2)  1 Unit Rp    83.652.000,00 Rp       83.652.000,00 
2  Pekerjaan Gorong - gorong (230 m2)  1 Unit Rp  261.281.000,00 Rp     261.281.000,00 
3  Pekerjaan Pagar Keliling (17 m2)  1 Unit Rp  176.985.000,00 Rp     176.985.000,00 
4  Pekerjaan Jalan (1147 m2)  1  Unit Rp    72.056.000,00 Rp      72.056.000,00 
5  Pekerjaan Landscape/Taman (56 m2)  1  Unit Rp      2.517.000,00 Rp         2.517.000,00 
6  SR Listrik  26 Unit Rp      1.244.000,00 Rp       32.344.000,00 
7  SR PDAM  26 Unit Rp         950.000,00 Rp       24.700.000,00 
C  BIAYA KONSTRUKSI RUMAH      
  
1  TYPE 36 4 m2 Rp  232.493.000,00 Rp     929.972.000,00 
2  TYPE 45 8 m2 Rp  264.578.000,00 Rp  2.116.624.000,00 
3  TYPE 54  6 m2 Rp  347.127.000,00 Rp  2.082.762.000,00 
4  TYPE 70  8 m2 Rp  362.422.000,00 Rp  2.899.376.000,00 
D  BIAYA OPRASIONAL      
  
1  Gaji Karyawan Kantor  10 Org/bln Rp      1.300.000,00 Rp     312.000.000,00 
2  Oprasional Bulanan  24 Bulan Rp         600.000,00 Rp       14.400.000,00 
3  Biaya Promosi  1 Ls Rp    10.000.000,00 Rp       10.000.000,00 
4  Biaya Marketing  1 Total  Rp  154.423.240,00  Rp     154.423.240,00  
TOTAL BIAYA  Rp 11.921.901.870,00 
 
Data yang diperoleh dari hasil perhitungan: 
a. Investasi awal   : Rp 11.921.901.870,00 
b. Modal Sendiri 70%  : Rp 8.345.331.309,00 
c. Pinjam Bank 30 %  : Rp 3.487.358.700,00 
d. Bunga pinjamanan  : 10 % 
e. Masa pelunasan   : 2 tahun 
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f. Luas tanah   : 3685 m2 
g. Luas bangunan seluruh rumah : 2231 m2 (61 %)  
h. Luas lahan fasilitas umum : 1454 m2 (39%), yang terdiri Pos satpam, Pagar keliling,  
       Jalan, gorong-gorong dan taman.  
i. Jumlah bangunan : 
1) Tipe 36/64  = 4 unit 
2) Tipe 45/73  = 8 unit 
3) Tipe 54/80  = 4 unit 
4) Tipe 54/120 = 2 unit 
5) Tipe 70/100 = 6 unit 
6) Tipe 70/116 = 2 unit, total 26 unit. 
j. Harga jual  : 
1) Tipe 36/64  = Rp 368.538.531,71 
2) Tipe 45/73  = Rp 432.939.796,51 
3) Tipe 54/80  = Rp 523.462.809,13 
4) Tipe 54/120 = Rp 589.225.132,70 
5) Tipe 70/100 = Rp 610.695.792,92 
6) Tipe 70/116 = Rp 637.000.722,35 
k. Bunga perbulan  : 0,00833 % 
l. Aliran keuangan  :  
 
Tabel 8. Aliran Kas yang Diharapkan 
Kas yang Direncanakan 
Bulan Tipe Unit Harga Harga x Unit Total 
8 36/64 2 Rp       368.538.531,71 Rp          737.077.063,42   
  45/73 5 Rp       432.939.796,51 Rp       2.164.698.982,55   
  54/80 1 Rp       523.462.809,13 Rp          523.462.809,13   
  54/120 1 Rp       589.225.132,70 Rp          589.225.132,70   
  70/100 1 Rp       610.695.792,92 Rp          610.695.792,92  Rp    4.627.545.662,53 
12 36/64 2 Rp       368.538.531,71 Rp          737.077.063,42 
 
  45/73 2 Rp       432.939.796,51 Rp          865.879.593,02   
  54/80 2 Rp       523.462.809,13 Rp       1.046.925.618,27   
  54/120 1 Rp       589.225.132,70 Rp          589.225.132,70   
  70/100 2 Rp       610.695.792,92 Rp       1.221.391.585,84  Rp    4.462.767.536,60 
16 45/73 1 Rp       432.939.796,51 Rp          432.939.796,51   
  54/80 1 Rp       523.462.809,13 Rp          523.462.809,13   
  70/100 1 Rp       610.695.792,92 Rp          610.695.792,92  Rp    1.567.567.594,15 
20  70/100 1 Rp       610.695.792,92 Rp          610.695.792,92   
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  70/116 1 Rp       637.000.722,35 Rp          637.000.722,35  Rp    1.248.346.389,75  
24  70/100 1 Rp       610.695.792,92 Rp          610.695.792,92   
  70/116 1 Rp       637.000.722,35 Rp          637.000.722,35  Rp    1.248.346.389,75  
TOTAL 26        Rp  13.154.865.572,78 
 
Tabel 9. Rencana Aliran Keuangan Bulan ke-4 & ke 8 
No Uraian  Bulan ke-4  Bulan Ke-8 
I PENGELUARAN (CASH OUT)     
1 Pembelian Tanah  Rp     2.579.500.000,00    
2 Biaya persiapan  Rp         91.348.560,00    
3 Biaya pelaksanaan  Rp         70.668.750,00    
4 Biaya fasilitas umum  Rp       594.393.500,00   Rp         22.359.500,00  
5 
Biaya konstruksi 
 Rp     2.168.677.000,00   Rp    3.104.410.000,00  
Pembangunan rumah 
6 Biaya operasional  Rp         83.019.260,00   Rp         83.019.260,00  
7 Bunga pinjaman    Rp       206.351.578,21  
8 Angsuran pinjaman    Rp    1.113.973.102,42  
  TOTAL  Rp    5.587.607.070,00   Rp    4.530.113.440,63  
II PENDAPATAN (CASH IN)     
1 Pinjam bank  Rp     3.576.570961,00    
2 Penjualan  Rp         Rp    4.627.545.662,53  
  TOTAL  Rp    3.576.570.561,00   Rp    4.627.545.662,53  
 
Tabel 10. Rencana Aliran Keuangan Bulan ke-12 & ke 16 
No Uraian  Bulan ke-12  Bulan Ke-16 
I PENGELUARAN (CASH OUT)     
1 Pembelian Tanah     
2 Biaya persiapan     
3 Biaya pelaksanaan     
4 Biaya fasilitas umum  Rp         20.165.500,00   Rp      7.001.500,00  
5 
Biaya konstruksi 
 Rp    2.755.647.000,00    
Pembangunan rumah 
6 Biaya operasional  Rp         83.019.260,00   Rp    83.019.260,00  
7 Bunga pinjaman  Rp         74.820.407,19   Rp    55.063.759,17  
8 Angsuran pinjaman  Rp       585.341.933,12   Rp  605.098.581,15  
  TOTAL  Rp   3.518.994.100,31  Rp  750.183.100,31  
II PENDAPATAN (CASH IN)     
1 Pinjaman bank     
2 Penjualan  Rp   4.462.767.536,60   Rp 1.567.859.594,15  
  TOTAL  Rp   4.462.767.536,60  Rp 1.567.859.594,15  
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Tabel 11. Rencana Aliran Keuangan Bulan ke-20 & ke 24 
No Uraian  Bulan ke-20  Bulan Ke-24 
I PENGELUARAN (CASH  OUT)     
1 Pembelian Tanah     
2 Biaya persiapan     
3 Biaya pelaksanaan     
4 Biaya fasilitas umum  Rp       4.807.500,00   Rp     4.807.500,00 
5 
Biaya konstruksi 
    
Pembangunan rumah  
6 Biaya operasional  Rp     83.019.260,00   Rp   83.019.260,00  
7 Bunga pinjaman  Rp     34.640.278,44   Rp   13.519.841,95  
8 Angsuran pinjaman  Rp   625.522.061,87   Rp 646.270.828,67  
  TOTAL  Rp  747.989.100,31   Rp 747.989.100,31   
II PENDAPATAN (CASH IN)     
1 Pinjam bank     
2 Penjualan  Rp 1.248.346.389,75   Rp 1.248.346.389,75  
  TOTAL  Rp 1.248.346.389,75   Rp 1.248.346.389,75  
 
3.3 ANALISA EKONOMI 
3.3.1 Nilai Waktu dari Uang 
Masalah finansial berupa arus kas investasi mencakup periode waktu yang cukup lama bahkan 
bertahun-tahun, sehingga perlu diperhitungkan pengaruh terhadap nilai uang. 
a) Nilai sekarang 
  Perencanaan aliran kas pendapatan untuk 2 tahun secara 4 bulan berturut-turut 
dengan arus pengembalian yang diinginkan adalah sebesar 10 %, terlihat pada tabel berikut: 
Tabel 12. Nilai Sekarang (Lumpsum) Arus Kas Masuk 
No Bulan Arus Kas  1/(1+i)n  PV 
1 4  Rp 3.071.290.845,39  0,9673  Rp  2.971.012.288,96  
2 8  Rp 1.936.590.681,26  0,9358  Rp  1.812.194.648,49  
3 12  Rp 4.128.503.561,81  0,9052  Rp  3.737.172.740,59  
4 16  Rp    956.862.933,41  0,8757  Rp     837.883.702,39  
5 20  Rp 1.221.993.321,47  0,8471  Rp     884.469.661,81  
6 24  Rp 1.044.156.090,76  0,8194  Rp  1.001.312.989,16  
TOTAL  Rp11.244.046.031,40  
Jadi, nilai sekarang dari pendapatan (PV/F, i, n) adalah Rp 11.244.046.031,40. 
b) Capital Rocovery 
  Seorang pengembang ingin meminjam modal sebesar Rp 3.574.556.961,00 (30% 
dari investasi) dengan bunga 10% per tahun (0.83% per bulan). Pengembalian akan 
dilakukan setiap bulan dengan jumlah yang sama selama 24 bulan. 
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A = Rp 3.576.570.561,00 x ( )
( ) 







−+
+
10083.01
0083.010083.0
24
24
 
 = Rp 165.040.585.08 
Symbol  = (A/PV, ί, n). 
 
3.4 PENILAIAN KELAYAKAN INVESTASI 
3.4.1 Periode pengembalian (Payback Period) 
Merupakan jangka waktu yang diperlukan untuk mengembalikan modal suatu investasi, 
dihitung dari aliran kas bersih (netto). 
a) Aliran kas tahunan dengan jumlah tetap 
Mengkaji periode pengembalian suatu rencana investasi dengan biaya pertama Rp 
15.882.875.911,88 diharapkan aliran kas per bulan sebesar Rp 16.731.436.133,78 /24 = Rp 
697.143.172,24 selama umur investasi.  
Periode pengembalian = Rp 15.882.875.911,88 / Rp 697.143.172,24 
= 22,78 bulan (22 bulan 23 hari). 
b) Aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap 
Jika aliran kas tiap tahun berubah-ubah maka garis komulatif aliran kas tidak lurus, yaitu 
sebagai berikut : 
Tabel 13. Aliran Kas Tahunan Tidak Tetap 
Akhir Netto Aliran kass netto komulatif Bulan Ke- 
0  Rp  (15.882.875.911,88)  Rp     (15.882.875.911,88) 
4  Rp     3.576.570.561,00   Rp     (12.306.305.350,88) 
8  Rp     4.627.545.662,53   Rp       (7.678.759.688,35) 
12  Rp     4.462.767.536,60   Rp       (3.215.992.151,75) 
16  Rp     1.567.859.594,15   Rp       (1.648.132.557,60) 
20  Rp     1.248.346.389,75   Rp          (399.786.167,85) 
24  Rp     1.248.346.389,75   Rp           848.560.221,90  
Dari tabel diatas periode pengembalian arus kas netto terjadi pada bulan ke-24. Jadi, n = 24 ; 
An = Rp 1.247.696.515,26, dengan menggunakan rumus aliran kas tahunan dengan jumlah 
tidak tetap, maka periode pengembaliannya : 
∑    = Rp 3.576.570.561,00 + Rp 4.625.545.662,53 + Rp 4.462.767.536,60 +  
      1.567.859.594,15 + Rp 1.248.346.389,75 
  = Rp 14.483.089.744,03. 
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Periode pengembalian = 23 + 





515,261.247.696. Rp
.648,8015.475.010  Rp -.894,0015.873.933 Rp
 
 = 23,32 (23 bulan 10 hari). 
3.4.2 Pengembalian atas investasi (Return on Investment) 
Perhitungan Return on Invesment (ROI) dari biaya pertama  Rp 11.624.529.000,00 diharapkan 
memperoleh pendapatan berturut-turut dalam 4 bulan sekali dalam jangka waktu 24 bulan. 
Ditentukan biaya kapital 10% per tahun. Adapun perhitungan pemasukan bersih sebelum dan 
sesudah pajak setiap tahun pada Tabel 14. sebagai berikut : 
Tabel 14. Pengembalian atas investasi (return on investment) 
Bulan Arus Kas 
4  Rp     3.576.570.561,00  
8  Rp     4.627.545.662,53  
12  Rp     4.462.767.536,60  
16  Rp     1.567.859.594,15  
20  Rp     1.248.346.389,75  
24  Rp     1.248.346.389,75  
   Rp   16.731.436.133,78  
 
Perhitungan pemasukan netto rata-rata per bulan sebelum pajak, yaitu: 
= ( 1/ 24 ) x Rp 16.731.436.133,78       
=   Rp 697.143.172,24 
Perhitungan pemasukan netto rata-rata per bulan sesudah pajak, yaitu : 
= Rp 697.143.172,24 x (1- 0,10) 
= Rp 627.428.855,02 
Jadi nilai ROI, 
1) ROI = 





.911,8815.882.875 Rp
2,24697.143.17 Rp
 x 100% 
  = 4,39% per bulan ≈ 52,67 % per tahun 
ROI sesudah pajak, yaitu : 
2) ROI = 





.911,8815.882.875 Rp
5,02627.428.85  Rp
 x 100% 
  = 3,95 % per bulan ≈ 47,40 % per tahun. 
Jadi semakin tinggi nilai ROI, semakin disukai oleh investor. 
3.4.3 Net Present Value ( NPV ) 
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Menghitung Net Present Value (NPV) dari biaya kotor Rp 15.882.882.911,88 diharapkan 
memperoleh pendapatan setiap 4 bulan berturut-turut selama 24 bulan sebesar Rp 
3.576.570.561,00; Rp 4.627.545.662,23; Rp 4.462.767.536,60; Rp 1.567.859.594,15; Rp 
1.248.346.389,75; Rp Rp 1.248.346.389,75 arus yang diinginkan adalah 10% pertahun atau 
0,833% per bulan seperti pada tabel berikut: 
 
 
Tabel 15. Cash out 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV 
4  Rp     5.587.607.070,00  0,9673  Rp    5.405.170.043,01  
8  Rp     4.530.113.440,63  0,9358  Rp    4.239.123.638,06  
12  Rp     3.518.994.100,31  0,9052  Rp    3.185.437.199,96  
16  Rp        750.183.100,31  0,8757  Rp       656.903.064,81  
20  Rp        747.989.100,31  0,8471  Rp       633.596.521,10  
24  Rp        747.989.100,31  0,8194  Rp       612.909.406,89  
   Rp   15.882.875.911,88     Rp  14.733.139.873,84  
 
Tabel 16. Cash in 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV 
4  Rp     3.576.570.561,00  0,9673  Rp    3.459.794.472,10  
8  Rp     4.627.545.662,53  0,9358  Rp    4.330.297.344,94  
12  Rp     4.462.767.536,60  0,9052  Rp    4.039.752.645,40  
16  Rp     1.567.859.594,15  0,8757  Rp    1.372.907.190,46  
20  Rp     1.248.346.389,75  0,8471  Rp    1.057.432.426,95  
24  Rp     1.248.346.389,75  0,8194  Rp    1.022.906.944,79  
   Rp   16.731.436.133,78     Rp  15.283.091.024,65  
 
Maka NPV = Rp 15.283.091.042,65 – Rp 14.733.139.873,84 
 = Rp 549.951.150,80 
Berarti NPV = ( + ), jadi rencana proyek atau investasi tersebut dapat diterima. 
3.4.5 Arus Pengembalian Internal ( Internal Rate of Return ) 
Adalah pengembalian yang menghasilkan NPV aliran kas masuk = NPV aliran kas keluar. 
Dalam investasi awal didapat biaya Rp 11.921.901.807,00. Diharapkan aliran kas masuk setiap 4 
bulan berturut-turut selama 24 bulan. Karena arus kas tidak tetap, maka dihitung terlebih dahulu 
rata-rata faktor anuitas. 
Untuk i = 10% per tahun diperoleh : 
NPV  = Rp 15.283.091.024,65 – Rp 14.733.139.873,84 
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  = Rp 549.951.150,80 
sehingga nilai NPV > 0 
Di coba i = 15% per tahun, terlihat pada Tabel 17. di bawah ini : 
Tabel 17. diskonto, i = 15% per tahun (0,0125% per bulan). 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV 
4  Rp     3.576.570.561,00  0,9515  Rp    3.403.193.710,82  
8  Rp     4.627.545.662,53  0,9054  Rp    4.189.772.653,16  
12  Rp     4.462.767.536,60  0,8615  Rp    3.844.712.614,48  
16  Rp     1.567.859.594,15  0,8197  Rp    1.285.247.174,30  
20  Rp     1.248.346.389,75  0,7800  Rp       973.720.855,27  
24  Rp     1.248.346.389,75  0,7422  Rp       926.519.031,08  
   Rp   16.731.436.133,78     Rp  14.623.166.039,11  
 
diperoleh NPV = Rp 14.623.166.039,11 – Rp 14.732.527.396,66 
  = Rp – 109.361.358,00 
sehingga nilai NPV < 0 , yang berarti ί terletak di antara 10% dan 15% 
sehingga perlu diinterpolasi. 
Selisih nilai ί : (ί)10% – (ί)15% = 5% 
Diperoleh (PV)a = Rp 15.282.091.024,65 
Diperoleh (PV)b = Rp 14.623.166.039,11 
Selisih  = Rp 659.924.985,53 
Dicari (ί)c yang mempunyai (PV)c = Rp 14.732.527.396,66 dan (PV)a – (PV)c = Rp 
550.563.627,98 hal ini dapat digambarkan sebagai berikut : 
          (ί)a = 10%                               ί)b = ?                          (ί)c = 15 % 
Rp 15.282.091.024,65  Rp 14.623.166.039,11         Rp 14.732.527.396,66 
Sehingga (ί) diperoleh : 
(ί)c = 10% + (
5,53659.924.98 Rp
 7,98550.563.62 Rp
x 5 %)  
  = 14,1714 % per tahun. 
jadi IRR = 14,1714 %  > 10% (investasi dapat diterima). 
3.4.6 Benefit Cost Ratio ( BCR ) 
Merupakan metode mengevaluasi proyek untuk kepentingan umum atau sektor publik. 
Perhitungan Benefit Cost Ratio (BCR) dengan arus pengembalian sebesar 10% per tahun adalah 
sebagai berikut: 
BCR = 
.396,6614.732.527 Rp
.024,6515.283.091 Rp
 = 1,037 
16 
 
BCR = 1,037 > 1, jadi investasi tersebut diterima. 
3.4.7 Indeks Profitabilitas (IP) 
Variasi lain dari NPV adalah Indeks Profitabilitas atau IP, yang menunjukkan kemampuan 
mendatangkan laba persatuan nilai investasi. Seperti perhitungan BCR, perhitungan Indeks 
Profitabilitas (IP) dengan arus pengembalian sebesar 10% per tahun adalah sebagai berikut: 
IP =  
.396,6614.732.527 Rp
.024,6515.283.091 Rp
= 1,037                                                                                                      
IP = 1,037 >1, jadi rencana proyek atau investasi tersebut dapat diterima. 
3.4.8 Titik Impas ( Break Even Point ) 
Titik impas memberikan petunjuk bahwa tingkat produksi telah menghasilkan pendapatan yang 
sama besar dengan biaya produksi yang dikeluarkan. Dengan asumsi bahwa harga penjualan 
konstan, dan perhitungannya sebagai berikut : 
Qi = 
VC-P
FC
 
  = 
( )560,008.247.493. Rp-.572,7813.154.865 Rp
310,003.674.408. Rp
 
  = 75 % 
nilai titik impas (BEP) setelah 75 % penjualan dari total unit rumah atau sejumlah 19 unit rumah 
terjual. Jika dirincikan dalam berbagai tipe yang terjual seperti berikut: 
Tipe 36/64 = 3 unit 
Tipe 45/73 = 6 unit 
Tipe 54/80 = 3 unit 
Tipe 54/120 = 1 unit 
Tipe 70/100 = 4 unit 
Tipe 70/116 = 1 unit. 
3.4.9 Investasi After tax dan Before tax 
a) Laba sebelum pajak = total pendapatan – total pengeluaran 
    = Rp 16.731.436.133,78 – Rp 15.882.875.911,88 
    = Rp 848.560.221,90. 
b) Laba setelah pajak =  total pendapatan – total pengeluaran – biaya pajak (PPH) 
   = Rp 16.731.436.133,78 – Rp 15.882.875.911,88 - 10% 
      = Rp 16.731.436.133,78 – Rp 15.882.875.911,88 - Rp 84.856.022,19 
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    = Rp 763.704.199,71. 
PENUTUP 
Kesimpulan 
Berdasarkan uraian serta pembahasan sebelumnya maka dapat diambil kesimpulan sebagai 
berikut: 
1. Dari hasil pengolahan data kuesioner yang telah di sebar di Desa Pilangsari, Kecamatan 
Ngrampal, Kabupaten Sragen didapatkan 26 unit kebutuhan rumah dengan 4 tipe rumah 
yang berbeda. 
2. Total investasi yang didapatkan pada perencanaan investasi pembangunan perumahan 
sebesar Rp 11.921.901.870,00. 
3. Investasi yang dilaksanakan di Desa Pilangsari, Kecamatan Ngrampal, Kabupaten Sragen 
dinyatakan layak dari aspek manajemen keuangan. Hal ini dapat dilihat dari hasil: 
a) Payback Period (PP) lama pengembalian investasi dihitung dengan aliran kas tahunan 
dengan jumlah tetap didapatkan nilai 22 bulan 23 hari, sedangkan pengembalian 
investasi dihitung dengan aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap didapatkan nilai 
23 bulan 10 hari. 
b) Return On Investment (ROI) bernilai 4,39 % per bulan = 52,67 % per tahun, nilai ROI 
sesudah pajak bernilai 3,95 % per bulan = 47,40 % per tahun. 
c) Net Present Value (NPV) bernilai positif sebesar Rp 549.951.150,80. Maka investasi 
tersebut dapat diterima. 
d) Internal Rate of Return (IRR) bernilai 14,17 % > 10 %. Jadi investasi tersebut dapat 
diterima. 
e) Benefit Cost Ratio (BCR) bernilai 1,037 > 1. Jadi investasi tersebut dapat diterima. 
f) Index Profitabilitas (IP) bernilai 1,037 > 1. Jadi investasi tersebut dapat diterima. 
g) Break Even Point (BEP) akan tercapai pada saat terjual sebesar 75 % atau 19 unit 
rumah. 
 
Saran 
1. Untuk mencapai keberhasilan dalam sebuah investasi perumahan modal yang digunakan 
sebisa mungkin adalah modal sendiri. Apabila modal yang digunakan harus meminjam dari 
bank gunakanlah pinjaman seminimal mungkin dari modal investasi keseluruhan. 
2. Sebelum melakukan investasi, ada baiknya mengetahui pasar yang akan menjadi target 
penjualan. 
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3. Dalam menyusun Rencana Anggaran Biaya (RAB) sebaiknya dilakukan dengan rincian 
yang lebih mendetail dan terteliti agar dana tersebut bisa tergunakan secara efisien. 
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